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ZNALECKY POSUDEK
Cislo 2145-25/19

NEMOVITA VEC: Pozemek parc.&. 203/49
Katastralni ndaje : Kraj Kraj Vysocina, okres Jihlava, obec Jihlava, k.i. Heroltice u Jihlavy
Adresa nemovité véci: Jihlava, 586 01 Jihlava
| Viastnické tdaje:  Lesy Pelhfimov a.s., Prazski 1072, 393 01 Pelhiimov, podil 1/ 1
OBJEDNAVATEL: Mgr. Marek Reichel,
insolvenéni spravce dluznika - Lesy Pelh¥imov, a.s., IC: 47239379,
Adresa objednavatele: Wolkerova 2, 67801 Blansko
ZHOTOVITEL : Ing. Tomas Volek
Adresa zhotovitele: Vvelatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828
DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz
UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) majetkové podstaty pro tcely
zpenézeni v ramci insolventniho Fizeni &.j.KSCB 28 INS 11877/2018
(ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni : 9.4.2019 Datum mistniho 3etfeni: 13.3.2019
Pocet stran: 16 stran Pocet piiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 2
Ve Velaticich, dne 9.4.2019 Ing. Tomas Volek

zndlec v

Ing. Tomas VOLEK

oboru ekonomika - ceny a odhady nemovitosti

Velatice 214 < 664 05 Velatice
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NALEZ

|Znalecky tikol

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti Lesy Pelhfimov a.s., ICO:
47239379. Jedna se o pozemek parc.C. 203/49, vCetné vSech soucasti a prisluSenstvi zapsany na LV
¢. 127 v k.. Heroltice u Jihlavy, obec Jihlava, okr. Jihlava.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené (trzni hodnot€) t€chto nemovitych véci.

Ocenéni je provedeno pro potfeby zpenéZeni majetkové podstaty v ramci insolvenéniho Fizeni k datu
vyhotoveni, tj. k 9.4.2019.

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohladuje, Ze toto ocen&ni nemovitosti v k.i. Heroltice u Jihlavy bylo vypracovéano
v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediuje vSechny jemu znidmé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.

¢) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem ptedloZzenych podkladd pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a iplnosti
ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
i¢elem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potfeby zpenézeni v ramci insolvenéniho
fizeni.

[Zikladni pojmy a metody ocenéni |

Zikon ¢.151/1997 Sb.,o0 ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakont, § 9 - Clenéni pozemki
(1) Pro ucely oceflovani se pozemky ¢leni na:
I. stavebni pozemky,

Il. zemé&délské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna pida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

[11. lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky,

IV. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
V. jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) aZ d).
(2) Stavebni pozemky se pro Gcely ocefiovani déle ¢leni na
a) nezastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvoii,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemk, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regulanim planem, vefejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni
rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem uréeny k zastavéni; je-li zvlaStnim predpisem
stanovena nejvyssi piipustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze &ast
odpovidajici pfipustnému limitu urenému k zastavéni,
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3, evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jédnotném funk&nim celku. Jednotnym funkénim celkem se rozumé&ji pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvofi se stavbou, se
spole¢nym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku miize byt i vice pozemki
druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori,

A 4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,

~ h) sastavéné pozemky,
|, evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,
2, evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény,

) plochy pozemki skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

{1) Duldl &lenéni pozemkii pro uéely ocenéni v nivaznosti na druh pozemku a jeho el uZiti stanovi

nim vedenim véetné jejich pfislulenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji trovné
W, podzemnimi ¢astmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoficimi
BuAnt pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro Gcely ocetiovani neni téZ pozemek zastavény
unl bez zdkladd, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

18) Mo Gtely oceiiovéni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti. P
Msouladu mezi stavem uvedenym v Kkatastru nemovitosti a skutetnym stavem se vychdzi pfi
Beehovini ze skuteéného stavu.

, Céistka je nebo neni zvefejnéna, ziistava viak historickym faktem. MiiZe nebo nemusi mit
k hodnoté, které véci piisuzuji jiné osoby.

Hodnota

- Nenl skutedné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
adiujfel penéZni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze koupit, na jedné stran&, kupujicimi a
viljieimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
k, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuZ se odhad hodnoty provadi. Existuje
hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosové hodnota, stfedni
W, trzni hodnota ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mize byt vyjadfena zcela jinym ¢&islem.
peefiovani je proto vZdy nutno zcela pfesné definovat, jaka hodnota je zjistovana.

eenéni podle cenového predpisu

h g{om pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou &astku za zboZi nebo

Cenn 7jisténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb. v
ahtudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani

mujetku.

Obyykli cena (trznf hodnota, obecné cena)

Dle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
hn’l dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo
ubdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
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pbnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
mi s¢ rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich ¢&i
halamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
| ezl prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladana
Wi febo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadtuje hodnotu véci a
porovnanim,

Mezindrodnich ocetiovacich standardii IVSC je definovéna trzni hednota - "odhadovana
. #4 kterou by mé&l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
g kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némZ ucastnici
Anformovang, rozvazné a bez natlaku."

J i trini hodnoty

hota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné€ pouZitelné v soucasnych
lekyeh podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
VA v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trZniho
ifivi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zptisob stanoveni
oty je také ovlivnén i aCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

il 1r2ni hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:
né hodnoty

Wdnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzend o pfiméfené opotiebeni odpovidajici
d véoi stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
# MoZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpoétu

| Y nONoVi
#lodi Je zaloZena na koncepcei "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Wil hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené trokové sazbé uloZit,
iy # 1o jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.
# porovnivaci (komparativni, srovnavaci)
' #nloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
4l B Irhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
@ sluvby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
4 metody pro ocenéni

slnoveni obvyklé, obecné, trzni hodnoty nemovitosti je v tomto konkrétnim pfipadé pouzita
#ills srovnivaci (porovnan{ obchodovatelnych cen) a to proto, Ze vychézim z uvahy, Ze tato
mi nejvétsi vypovidaci schopnost o aktualni poptavce a nabidce po daném typu
Vitosti.

el vypoctu volim proto, Ze disponuje dostatednou vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
Sl moZnostem v daném regionu v oblasti s obdobnym typem realit.

podkladi |
N¥pls 7 katastru nemovitosti, LV & 127 k.. Heroltice u Jihlavy ze dne 22.1.2019.

K katastrdlni mapy s vyznaenim nemovitosti pro k.i. Heroltice u Jihlavy

(hitp //nahlizenidokn.cuzk.cz).
: mka_MF ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997
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Sb., o oceriovani majetku.

d) Mistni Setieni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Tomasem Volkem, dne 13.3.2019.

¢) Informace a sdéleni ziskané od pani Bc. Pavliny Razimové (vedouci oddéleni Gfadu uzemniho
planovani mésta Jihlava, e-mail: Pavlina.Razimova@Jihlava-city.cz).

) Mapa mésta Jihlava a okoli (https://mapy.cz).
g) Uzemni pldn mésta Jihlava (https://www jihlava.cz/jihlava/ds-55507/archiv=0&p1=103707)

h) Informace a sdéleni ziskana z internetového serveru (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz,
www.nahliznidokn.cz, www.cuzk.cz, http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
mistnich realitnich kancelafi, vlastni databaze a databaze spolupracujicich znalct.

i) Knihovna znalce.

j) E-mailova korespondence s pani Miroslavou Sotovou, vedouci odd&leni nemovitosti
spole¢nost EUROFARMS JIHLAVA s.r.o.

|Mistopis |

Jihlava je krajské a statutdrni mésto, lezici na Ceskomoravské vrchoving a poloZené na nékdejsi
tesko-moravské zemské hranici, tvotené zde zéasti fekou Jihlavou. Zije zde priblizné 50,7 tisic
obyvatel.

Pfedmétem ocenéni je pozemek situovany v severovychodni okrajové ¢asti mésta Jihlava, v jeho
méstské ¢asti Heroltice, severné od vedlej$i komunikace, ktera vede soubézné ze silnici IL. tf. &. 352.
Jedna se o zemédeélsky pozemek v druhu orna piida situovany v nezastavéném uzemi obce. Pozemek
je situovany cca 650 m vychodné od stavajici zastavby rodinnych domi p#i ul. Heroltické.

kfclkovy popis I

Nézev Parcelni | BPEJ | Vyméra Popis
cislo [m?]

Ornd pada | 203/49 | 73201 5332 | Téméf rovinaty pozemek, tvar pfiblizné lichob&znikovy. Na jizni

73024 450 | stran€ pozemek sousedi s vefejnou komunikaci na parc.¢. 193/2 ve

75001 4055 vlastnictvi Statutarniho mésta Jihlava. K pozemku neni umoznén

pristup sjezdem z této komunikace. Na zbyvajicich stranach
pozemek sousedi s obdobnymi zemédélskymi pozemky. Na
pozemku se nenachazi Zadné trvalé porosty.

Zphsob ochrany: zemé&d&lsky piidni fond.

. Hranice pozemki nejsou v terénu prostoroveé vytyéeny.

Na pozemku dle informaci z Vetejného registru pidy - LPIS, hospoda¥i spole¢nost EUROFARMS
JIHLAVA s.r.0., IC: 25252895, Dle sd&leni vedouci oddé&leni nemovitosti spole¢nosti EUROFARMS
JIHLAVA s.r.0. pani Miroslavy Sotové je pachtovni smlouva uzaviend od roku 1999 na dobu
neuritou s rocni vypovédni lhitou. VySe ndjemného je dle sdéleni 300 K&/ha + refundace dang
2 nemovitosti, coZ &ini celkem 674 Ké/rok. Pachtovni smlouva nebyla znalci predloZena.

zemni plin

Dle platného Uzemniho planu mésta Jihlava, respektive Zmeény €.1 vydané usnesenim ¢.48/18-ZM
Zastupitelstvem mésta Jihlava ze dne 10.12.2018 je pfedmétny pozemek situovany v zemédélskych
[1|(iChéCh - NZ. (zdraf: https:rwww. jihlava.cz)



Hluvni vyuziti: Produkéni i neprodukéni
hlochy zemédélského pidniho fondu.
"fipustné vyuziti:
» manipulaéni plochy,
» lechnologické objekty a zafizeni pro
emédélskou produket,
izolaéni a doprovodna zelef,
zalizeni zabrafjici erozi a splachu
(idy ~ protipovodiiova opatieni, stoky,
delové komunikace,
souvisejici technicka vybavenost*,
nezbytné stavby liniové technické
nfrastruktury,
vodni plochy.
‘odminéné ptipustné vyuziti:
zmény kultury
‘odminka: zmény kultury nesmi ohrozit stabilitu a funk&nost navazujicich ploch.
epHpustné vyuziti:
» viechny ostatni vy$e neuvedené funkce a innosti
Podminky prostorového uspotadant:
» podminky nestanoveny.

{7

*pozn,: dle sdéleni vedouci oddéleni wradu tizemniho planovani pani Be. Pavliny Razimové na
parcelu p. ¢. 203/49 k. u. Heroltice u Jihlavy neeviduji Zddny poZadavek na zménu uzemniho planu
Jihlavy. Vzhledem k tomu, Ze posuzovany pozemek nenavazuje na zastavéné ani zastavitelné uzemi
‘mésta je jeho Sance na prevedeni do zastavitelnych ploch minimalni, ale o zméné v UP vidy rozhoduje
sastupitelstvo mésta. Za soucasné situace je ale provedeni zmény v UP na komercni vystavbu
nemozné, protoze pozemek je veden jako ornd puda s t¥idou ochrany II, cozZ jsou pidy vysoce
hodnotné a ochrana ZPF pripousti zménu vyuZiti takto zarazenych pud pouze ve vefejném zdjmu, coz
komercni aktivity rozhodné nejsou.

[Siiné stranky |
« weeleny tvar, poloha pfi mistni vefejné komunikaci.

[Slabé stranky |
« yyuziti dané uzemnim planem jako zeméd€lske plochy - orna pida.

| RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Piistup k nemovité véci je zaji§tén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém izemi

V&enﬂ bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO  Zastavni pravo
ANO  Exekuce
ANO  Ostatni finan¢ni a prdvni omezeni




Womentat:
a LV ¢ 127 k. Heroltice u Jihlavy ze dne 22.1.2019 jsou v oddile C uvedena ndsledujici
imezent viastnického prava:
Zdstavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho Fddu
Zdstavni pravo z rozhodnuti sprdavniho orgdnu
1V oddile D jiné zapisy a pozndamky:
Exekucni prikaz k postizeni podniku
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Lahdjeny pozemkové upravy
-Jahdjeni exekuce - Lesy Pelhfimov, a.s.
Vdend bremena vznikld pFimo ze zdkowii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod,),
wplipade zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejich? existenci se nelze presvédcit ze
delsu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
upozornén.
Nhora uvedend omezent zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci insolvencniho
lzenl, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neoviiviiuji hodnotu nemovitosti,

p——

Ontatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu neur¢itou

Komentar:

Na pozemku hospodaii spolecnost EUROFARMS JIHLAVA s.r.o., IC: 25252895 Smlouva
uzaviend od roku 1999 na dobu neurcitou s roéni vypovédni lhiitou. Vyse ndjemného je dle
sdéleni 300 Kc’ha + refundace dané z nemovitosti, coz ¢ini celkem 674 Ké/rok. Pachtovni
smlouva nebyla znalci predloZena, informace poskytla e-mailem pant Miroslava Sotovd, vedouct
oddéleni nemovitosti spolecnost EUROFARMS JIHLAVA s.r.o.

Jeliko? je smlouvou sjedndna vypovédni lhita pouze jeden rok (12 mésicii), nemd tato
skutecnost zdsadni viiv na obvyklou cenu pozemkii. Z pohledu pachty¥e se jednd celkem o
tanedbatelnou dobu.

Zpusob ochrany: zemédeélsky piidni fond.

i ~_ OCENENI

Porovnavaci metoda e ™™ d

Jeflnice_: Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnénim
obdobnymi, k datu ocenéni voln& prodavanymi, vécmi, na zakladé ¥ady hledisek, jako napt.: druhu
1 ilelu véci, koncepee a technickych parametrii, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

'orovnani je moZno provést na zdkladé srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
nzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi cenami, pfi zohledn&ni viech vyse uvedenych souvislosti
\ zisad. Na zéklad¢ uvedenych podkladi pak nasleduje zdéivodnéni a (podle zadani) uvedeni bud
slhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

PPokud je moZno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vn&jsich i vnitinich
vharakteristickych znakil, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuZiti, technického stavu
nemovitosti a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zaklads
porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi
byt v odhadu {posudku) podrobné uvedeny vEetn& pramene, odkud byly ziskany.



parc.¢. 203/49

hitps://mapy.cz

iko srovnatelné transakce jsem uvaZoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim

pvnatelné, prevazné s ohledem na druh pozemkd, lokalitu a dané vyuziti dle uzemniho planu. Jako

soyndvaci parametry byly zvoleny vyhradng realizované prodejni ceny vztazené na 1 m? plochy
semkil.

hled srovnatelnych pozemkii:
Nizev: 1., p.&.: 308/37
Lokalita: k.u. Heroltice u Jihlavy, obec Jihlava
Popis: Realizovany prodej zemédélského pozemku v druhu orna ptida.
UP - plochy zem&d&lské NZ
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Kupni smlouva ze dne 15.6.2018 V-
5186/2018 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moZnost zastavéni poz. - stejné vyuziti dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
282 420 14 121 20,00 1,00 20,00

Nizev: 2., p.&.: 250/5 az 250/8, 251
Lokalita: k.u. Heroltice u Jihlavy, obec Jihlava
Popis: Realizovany prodej souboru zemédélskych pozemki v druhu orné ptida. Poloha

vychodné od délnice D1.

UP - plochy zemé&dglské NZ
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Kupni smlouva ze dne 6.12.2016 V-
10193/2016 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
mo2nost zastavéni poz. - stejné vyuziti dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00

vitha zpracovatele ocenéni - redukce na narust cen od roku 2016
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Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K¢&/m? | Kc [ K&/m? ]
275 720 18 386 15,00 1,10 16,50

!Ninv: 3., p.¢.: 95/165
Lokalita: k.0 Bedfichov u Jihlavy, obec Jihlava
Popls: Realizovany prodej souboru zemédglskych pozemki v druhu orna piida. Poloha

vychodné od dalnice D1.
UP - plochy zem&dglské NZ
Koeficienty:
fedukce pramene ceny - Kupni smlouva ze dne 4.5.2017, V-
1665/2017 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - horsi 1,10
moZnost zastavéni poz. - stejné vyuziti dle UP 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - redukce na narust cen od roku 2017
1,02
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |
| 260 000 13 601 19,12 1,12 21,41
(Nizev: 4.

Lokalita: obec Jihlava

Popis: Dle sdéleni pani Miroslavy Sotové, vedouci oddéleni nemovitosti spolenost
EUROFARMS JIHLAVA s.r.0., ktera hospodafi na pozemcich v nékolika k.. mésta
Jihlavy, vykupuje tato spole¢nost zemédélské pozemky v lokalité za 20 - az 23 K&/m?
UP - plochy zemé&délské NZ

Koeficienty:

redukce pramene ceny - sdéleni spole¢nosti EUROFARMS JIHLAVA s.r.01,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - stejné vyuziti dle UP 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

{ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

23 1 23,00 1,00 23,00

ony uvadéné v nabidkach realitnich kanceldri nelze vidy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
wlkou obezietnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kanceldre vét§inou v prvni fazi inzerce respektuji
wini prodavajiciho, které byva zpravidila nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kanceldre
wdy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a aZ po delsi dobé, v dalsich fazich neispéiné

serce ceny sniZuji. Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv. koeficient redukce na
wamen ceny, ktery predstavuje pomer trini ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
wendi 1,00. To znamend, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trini. Ceny inzerované jako

= Gl



fadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym
dovdnim je mozno si ovéFit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesad, aZ z inzerce zmizi -
Movitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni poZadované. Cena nemovitosti nemiize byt
181, nef cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadiuji predpokladany
HOVY vatah mezi ocerovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA
movitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI j Jje mensi neZ I.
| Wehozl cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti,

£Jliténd primérnd jednotkovi cena 2023 K¥/m?

zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
wemky jsou ocenény porovnavaci metodou na zakladg realizovanych cen pfi prodeji srovnatelnych
wemkl (lokalitou, vyuzitim, velikosti, atd). Pfedmé&tné pozemky jsem porovnaval jednak s databazi
llzovanych prodeji obdobnych pozemkil a dile s informacemi z realitnich serverti a lokalnich
litnich kancelati.

tukto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena standardnich zemé&dé&lskych pozemkd v druhu orna
I e pohybuje v rozmezi 16,50 az 23,- K&/m?.

Zhledem k vySe uvedenému, zejména funkénimu vyuziti dle platného izemniho planu stanovuji
vyklou cenu (trzni hodnotu) predmétného pozemku nad stfednim pasmem zjisténého intervalu, tj.
Ké&/m? .

Druh pozemku Parcela &. VY

[ m* _ cena podil
orni ptda go3f49 9 837 21,00 1/1 206 577

9837 Hodnota ¢ | 206 577

elkovi vyméra poz

REKAPITULACE OCENENI

lodnota pozemku 226 251 K¢

zavady spojené s nemovitou véci.

yli zjisteéna pouze Smlouva o zemé&d€lském pachtu, na zakladé, které jsou pozemky propachtovany
ronijimany) pachtyfi. Smlouva je uzaviena na dobu neurditou, a to s vypovédni lhiitou 12 mésicil.
wehtovné ¢ini 300 K&/ ha/rok.

liko2 je smlouvou sjednana vypovédni lhita pouze jeden rok (12 mé&sictli), nema tato skutenost
sdni vliv na obvyklou cenu pozemki.

-10 -



amenthF ke stanoveni vysledné ceny —|

) havrZzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouzita srovndvaci metoda ocenéni.
#hledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouZitym vstupnim tidajiim tato metoda nejlépe
splauje jejich hodnotu.

#hledem k celkovému tvaru, velikosti a funkénimu vyuZiti pozemkd, investiénim moZnostem
daném regionu, potencidlnim konkurenénim pozemkim, zohlednénim vyse zmitiovanych ostatnich
#Ik, noutasné situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

hvyklou cenu (trzni hodnotu) nemovité véci - pozemku pare.& 203/49, véetné viech souédsti a
fislulenstvi v k.a. Heroltice u Jihlavy, obec Jihlava, okr. Jihlava, zapsaného na LV 127, podle
10 znaleckého posudkn zpracovaného k datu ocenéni 13.3.2019 po zaokrouhleni na :

207 000 K¢

slovy: Dvéstésedmtisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 39.17

wnini je v souladu s Mezindrodnimi oceriovacimi standardy, schvdlenymi Mezindrodnim vyborem
W normy ocenovani aktiv IVSC. Je zpracovdno v souladu s definici "obvyklé ceny” uvedené v § 2,
It | zdkona & 151/1997 Sb., o oceitovdni majetku a o zméné nékterych zdkonii (zdkon o oceriovdni
yetku), kterd je citovdana v Ndlezu.

Ve Velaticich 9.4.2019

Irig. Tomas Volek S¢
Velatice 214 ¢
664 05 Velatice
telefon: 724256828
-
Zonlecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Ostravé ze dne 12.10.1999, &.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor

ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

nnlecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2145-25/19 znaleckého deniku.

.~ SEZNAM PODKLADU A PRILOH

ndklady a pFilohy podet stran A4 pfiloze

List vlastnictvi &. 127 3
Snimek z KM 1

Mupa oblasti 1
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